
  

 

 

Znalecký posudek číslo 02586/03/2019 
Odhad obvyklé ceny nemovité věci 

Odhadce: Jaromír Paickr Pod Stránkou 721 721, 511 01 Turnov, 602 427 271, paickr@ppp-turnov.cz 

Datum objednání:  Datum místního šetření: 12.2.2019 

Místní šetření proběhlo za účasti: Emilie Švanové, DIS, za dražebníka GAVLAS s.r.o., Mgr.Bc. Davida  Vandrovce , 
insolvenční správce 

Datum převzetí kompletních podkladů: 7.1.2019 
Vlastník stavby: SJM, Planin Ruslan a Planinova Oksana, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
          Ruslan Planin, Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 
          Oksana Planinova, Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 
Vlastník pozemku: SJM, Planin Ruslan a Planinova Oksana, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
          Ruslan Planin, Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 
          Oksana Planinova, Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 

Klient: GAVLAS, spol. s r.o., Politických vězňů 21, 110 00 Praha 1, 777 721 518, emilie.svanova@gavlas.cz 
 

   
 

Základní údaje  

Název nemovité věci: bytový dům č.p. 564 s pozemkem č. 588 v Popelnické ulici v obci Velké Hamry 
Adresa nemovité věci: Popelnická 564, 46845 Velké Hamry 
Předmět ocenění: Bytový dům - bez nebytových prostor, č.p. 564 součást pozemku p.č. 588588 v k.ú. Bohdalovice. 
Účel ocenění: Jiné 
Katastrální údaje  
Kraj: Liberecký Okres: Jablonec nad Nisou 
Obec: Velké Hamry Katastrální území: Bohdalovice 
Ulice: Popelnická Číslo popisné/orientační 564 
List vlastnictví č.: 978 Parcelní čísla pozemků: 588 

  

ÚČEL OCENĚNÍ: pro dražebníka – ocenění stávajícího stavu 
 
 

Počet vyhotovení:    2 ks pro objednatele znaleckého posudku  
                        1 * v listinném vyhotovení,  
                        1 *  v elektronickém vyhotovení formát PDF 
                    1 ks pro zpracovatele uloženo v elektronickém vyhotovení  

 
 
 
 
 
 

V Turnově 18.03.2019                                             Výtisk č.  
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Úkol znalce:  
Ocenění nemovité věci obvyklou cenou. 
 
Ocenění je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zákona 
č.151/1997 Sb., v aktuálním znění o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku): 
 
Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 
stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v 
obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které 
mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních 
poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, 
důsledky přírodních či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vazby mezi 
prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního 
vztahu k nim. 
Obvyklá cena  vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním 
 
Ocenění je zpracováno k datu uvedenému na titulní straně. Jeho platnost je omezena faktory, které 
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mít vliv na obvyklou cenu. 
 
Na této zásadě je vypracováno toto ocenění. 
 
 

Rizika 
+ Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
+ Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 
+ Nemovitá věc situována v záplavovém území zóna 1 
+ Bez reálných břemen a služebností 
- Poznámky k osobě a k nemovité věci - exekuce, konkurs apod. 
+ Nájemní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 
- Nemovitá věc vykazuje viditelné technické vady omezující její další životnost 
+ Přístup k nemovitosti přímo z veřejné komunikace je zajištěn přes pozemky p.č. 596 

 

 Současný stav Budoucí stav 

OBVYKLÁ CENA 
    JEDNOTKOVÁ CENA 

1 000 000 Kč 
3 104 Kč/m2  

 
0 Kč/m2 

Vytvořeno programem NEMExpress verze 2.1.47 

Počet stran:  12  stran  Počet příloh: 26 
 
 

V Turnově, dne 18.3.2019 Otisk razítka  Jaromír Paickr 
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Velké Hamry jsou malé město nacházející se na severu Čech na jihovýchodním okraji Jizerských hor po obou stranách 
údolí řeky Kamenice, která jím protéká. Administrativně patří do okresu Jablonec nad Nisou a do Libereckého kraje. 
Velké Hamry leží na silnici I/10 (Praha – Harrachov – Polsko) a na železniční trati 035 (Železný Brod – Tanvald). 
V obci je základní občanská vybavenost - Městský úřad, zdravotní péče: praktický lékař, stomatolog, dětský lékař, lékárna, 
veterinární ambulance, Mateřská a Základní škola, síť základních prodejen, kostel,  čerpací stanice pohonných hmot, 
hospody,. 
 V současné době není ve městě žádný výrobní podnik regionálního a nadregionálního významu. 
 Oceňovaná nemovitá věc  je na severovýchodním okraji obce po pravé straně ulice - místní komunikace Popelniceké 
ulice, která odbočuje od silnice Velké Hamry - Zlatá Olešnice a pokračuje dále co sousedního města Tanvald. 
 Přístup  a příjezd je přímo od této ulice, která má zpevněný povrch.  
Okolní zástavu tvoří bytové domy a areál bývalého výrobního podniku. 
 
Místní šetření bylo provedeno osobně zpracovatem Znaleckého posudku dne 12.02.2019 v době od 11,00 hod. do 12,30 
hod. za přítomnosti: spoluvlastník pana Ruslana  Planina ( pouze cca 30 min.) 
Podmínky místního šetření: teplota: +10 C, počasí: polojasno, mimořádné vlivy: sněhová pokrývka, podsklepení a půdní 
prostor nebyly přístupné (výměry a provedení jsou odvozeny dle sousední  budovy č.p. 563, nebyla přítomna žádná 
osoba, která by poskytla spolehlivé údaje  o původním stáří  budovy, zajištění  přípojky vody. 
Část údajů - provedení stavebních úprav sdělil spoluvlastník pan Ruslan Planin. 
Měření bylo provedeno laserovým dálkoměrem Leica Disto, fotografická dokumentace byla provedena fotopřístrojem  
Nikon D 3 200. 
 
Podklady a doklady pro vypracování znaleckého posudku: 
- doplněný požadavek na zpracování znaleckého posudku pro Gavlas , spol. s r.o. ze dne 14. listopadu 2018 
- Výpis z Katastru nemovitostí LV č. 1115 ze dne 01.10.2018 
- výřez z katastrální mapy + orthofoto zr fnr 18.11.2018 nahlizenidokn.cuzk. cz 
- informace o pozemku - přístupová komuniace - nahlizenidokn.cuzk.cz ze dne 15.03.2019 
- širší územní vztahy, mapy.cz 
- záznam z místního šetření ze dne 12.02.2019 
- fotografická dokumentace ze dne 12.02..2019 
- „Pasport  sávajícího objektu  č.p. 564”, který vypracoval  ZEOS  v.o.s. Jablonec nad Nisou, datum  Srpen 2010 
 - Souhlas se změnou užívání stavby, který vydal Městský úřad ve Velkých  Hamrech, stavební úřad dne 26.08.2010 Č.j.: 
sú/252/2010 
- ”Potvrzení o počtu bytových jednotek„, , které vydal Městský úřad ve Velkých Hamrech, stavební úřad dne 09.09.2015,  
Č.j.: muvh/2328/2015 
- nájemní smlouvy- příloha požadavku ze dne 14.11.2018 
- ústní informace pana Ruslana Planina ze dne 12.02.2019 
- územní plán Velké Hamry - www. Velké Hamry 
- inzertní nabídka pozemků a nemovitých věcí - realitní inzerce 

 

Poloha, okolí a dopravní dostupnost 

Poloha v obci: Okrajová část - ostatní 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní  

Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 

Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř  



Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, 

příslušenství) 
Předmětem ocenění je bytový dům, ve kterém jsou 4 bytové jednotky. Je vnitřní řadový , druhý po levé straně řadové 
zástavby  při pohledu od Popelnické ulice) v řadové zástavbě čtyřech bytových domů. Půdorys obdélníkový s přístavkem  
zadní části. Střecha sedlová.  
V budově není žádný nebytový prostor, splňuje parametry obytného domu. 
Obytný dům není rozdělen na bytové jednotky . 

Budova se provozem částečně prolíná se sousedním objektem čp. 563.  
Užíván je jeden byt, další tři byty nebyly k datu místního šetření užívány,   mají částečně odstraněné nebo poškozené 
vybavení, dle informace pana Ruslana Planina je předpoklad provedení celkové rekonstrukce budovy. 
Postaven byl v základním provedení kolem roku 1900 pro ubytování  zaměstnanců  výrobního podniku - textilní továrny  
v bezprostřední blízkosti.  
Kolem roku 2010 byla provedena výměna střešní krytiny, osazení  střešních oken. výměna oken za plastová , oprava 
komínů, vybavení koupelen , osazení el. boilerů, úprava rozvodů vody, odstranění venkovní fasády na západní straně.  
Jako příslušenství je kolna  na SV straně do které nebyl umožněn přístup a je  z vnějšího pohledu ve špatném stavebně 
technickém stavu 
Celkový stav budovy je přes provedené stavební úpravy ovlivněn zanedbanou údržbou 
Vybavení je na spodní hranici současného standardu , kamna na tuhá paliva, částečně funkční rozvod vody,  částečně 
funkční rozvod elektro, kanalizace do nezjištěné jímky, zdroj vody ze studny údajně na  pozemku jiného vlastníka bez  
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doloženého věcného břemene, které by zajišťovalo odběr vody a provozování přípojky. 
Předpoklad další životnosti dle současného stavu a při alespoň minimální údržbě 20 roků (vzhledem k masivnímu 
provedení hlavních nosných konstrukcí) opotřebení odborným odhadem 75 %. 



Technický popis oceňované nemovité věci 

Stavba dokončena v r. 1900 Dílčí rekonstrukce v r. 2009 Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: neudržovaná k částečné rekonstrukci 
Energetický průkaz stavby: 

Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 

 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon 

Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 596 

Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt 

Přístup a příjezd k pozemku 

 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 

596 silnice, ostatní plocha (Popelnická ulice) Město Velké Hamry 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 

 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 
pronajímatele 

Typ smlouvy: nájemní smlouva 

Doba nájmu: do 01.07.2020 

Výše nájmu: 6 000,- Kč/ měsíc 

Vyhodnocení rizik nemovité věci 

Rating rizika:  

Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí  
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací  

Popis rizik spojených s právním stavem nemovité věci 

Nemovitá věc je v LV č. 978  zapsána jako  stavba - rodinný dům č.p. 564, skutečné užívání je jako bytový dům ( 4 
bytové jednotky ve dvou nadzemních podlažích) 
- kolaudace nebyla předložena, byl předložen ”Souhlas se změnou užívání stavby„„ kde je uvedena stavba pro bydlení , v 
tomto souhlasu je chyba - stavba se čtyřmi bytovými jednotkami je označena jako rodinný dům, není v souhlasu s předpisy 
v roce 2010 
 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 

NE Nemovitá věc situována v záplavovém území zóna 1  
 

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  

Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 

 



Znalecký posudek č. 02586/03/2019                                         Stránka 5 z 38 
 

Popis rizik spojených s umístěním nemovité věci 

- zcela mimo reálné záplavové pásmo 
- demografické zatížení lokality nebylo doloženo 
 

Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 

NE Bez reálných břemen a služebností  
ANO Poznámky k osobě a k nemovité věci - exekuce, konkurs apod.  

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 

- V  LV č. 878 je zapsáno: Zástavní právo smluvní - oprávnění pro Česká spořitelna a.s. právní účinky vkladu práva ke 
dni 08.02. 2007”,  „ Zástavní právo exekutorské , celkem 8 *,  ” „Nařízení exekuce” celkem 5, „Zahájení exekuce” - celkem   
5 * , „Zástavní právo z rozhodnutí správního orgánu celkem 1* - vše podrobně viz LV č. 978 v příloze 
Existence těchto omezení není do obvyklé ceny zahrnuta. 

Zástavní práva a související zápisy týkající se předmětu dražby, zapsaná na listu vlastnictví neovlivňují hodnotu předmětu 
dražby, protože v souladu s § 167, odst. 4 zákona č. 182/2006, v platném znění (insolvenční zákon), zpeněžením předmětu 
dražby zanikají a insolvenční správce na základě § 167 odst. 5 a § 300 zákona č. 182/2006, v platném znění, vydá 
nabyvateli zpeněženého majetku potvrzení o zániku těchto věcných práv. 
Účinky nařízení výkonu rozhodnutí nebo exekuce týkající se předmětu dražby neovlivňují hodnotu předmětu dražby, 
protože v souladu s § 285 odst. 1 zákona č. 182/2006 v platném znění, zpeněžením předmětu dražby zanikají. 

Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 

NE Nájemní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek  
ANO Nemovitá věc vykazuje viditelné technické vady omezující její další životnost  

Popis ostatních rizik 

- viz „Celkový popis”, opotřebení 75 % 

Přehled listů vlastnictví 

LIST VLASTNICTVÍ číslo 978 
Kraj: CZ051 Liberecký Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou 
Obec: 563838 Velké Hamry Katastrální území: 778745 Bohdalovice 
Ulice: Popelnická č.o.:  

Vlastníci Podíl 
SJM Planin Ruslan a Planinova Oksana 1 / 1 

  Ruslan Planin Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 
  Oksana Planinova Jugoslávských partyzánů 1603 / 23, 16000 Praha 

Stavby  stavba je součástí pozemku 
část obce Velké Hamry Rodinný dům č.p. 564 na pozemku p.č. 588 ANO 
Pozemky  

588 Pozemková parcela Parcela KN 276 m2 zastavěná plocha a nádvoří 
     

 

Výpočet věcné hodnoty staveb 
Vnitřní řadová budova v řadové zástavbě, postavena tradičním způsobem, masivní zděná, střecha sedlová. 
K datu místního šetření je užívána - jeden byt k nájemnímu bydlení -další  tři byty, jsou připravovány ke stavebním 
úpravám ( dle informace pana Ruslana  Planina - doklady nebyly předloženy)  byt je na spodní   hranici standardu 
užívání.. 
Postavena byla v základním provedení kolem roku 1900 pro ubytování  zaměstnanců  výrobního podniku - textilní továrny  
v bezprostřední blízkosti.  
Do započítatelné plochy jsou zahnuty obytné místnosti a související místnosti, plocha sklepa je zahrnuta v rozsahu 50 %  
Kolem roku 2010 byla provedena výměna střešní krytiny, osazení  střešních oken.výměna oken za plastová , oprava 
komínů, vybavení koupelen , osazení el. boilerů, úprava rozvodů vody, odstranění venkovní fasády na západní straně.  
Jako příslušenství je kolna  na SV straně do které nebyl umožněn přístup a je  z vnějšího pohledu ve špatném stavebně 
technickém stavu 
Celkový stav budovy je přes provedené stavební úpravy ovlivněn zanedbanou údržbou 
Vybavení je na spodní hranici současného standardu , kamna na tuhá paliva, částečně funkční rozvod vody,  částečně 
funkční rozvod elektro. 
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Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 

Seznam podlaží 

Název podlaží Zastavěná plocha Užitná plocha podlaží 
1.PP. 196,00 m2 98,00 m2 

1.NP. 204,80 m2 163,30 m2 

2.NP. 204,80 m2 60,90 m2 

půdní prostor 204,80 m2 0,00 m2 

   

 

Výčet místností 

Název podlaží   

 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient   Užitná plocha 

1.PP.   

 sklep 196,00 m2 0,50 98,00m2 

1.PP. - celkem 196,00 m2  98,00 m2 

1.NP.   

 obývací pokoj 22,50 m2 1,00 22,50m2 

 kuchyň + jíd. kout 14,10 m2 1,00 14,10m2 

 pokoj 14,10 m2 1,00 14,10m2 

 ložnice 22,50 m2 1,00 22,50m2 

 koupelna, sprchový kout 4,50 m2 1,00 4,50m2 

 zádveří 3,30 m2 1,00 3,30m2 

 pokoj 17,60 m2 1,00 17,60m2 

 koupelna s WC 2,50 m2 1,00 2,50m2 

 zádveří 2,00 m2 1,00 2,00m2 

 pokoj 17,60 m2 1,00 17,60m2 

 koupelna s WC 2,50 m2 1,00 2,50m2 

 zádveří 2,00 m2 1,00 2,00m2 

 sklad 2,60 m2 1,00 2,60m2 

 chodba + schodiště 35,50 m2 1,00 35,50m2 

1.NP. - celkem 163,30 m2  163,30 m2 

2.NP.   

 obývací pokoj 22,50 m2 1,00 22,50m2 

 kuchyň + jk 11,70 m2 1,00 11,70m2 

 ložnice 22,50 m2 1,00 22,50m2 

 koupelna s WC 4,20 m2 1,00 4,20m2 

2.NP. - celkem 60,90 m2  60,90 m2 

půdní prostor   

půdní prostor - celkem 0,00 m2  0,00 m2 

   

 

Výpočet obestavěného prostoru 

Název  Obestavěný prostor 

1.PP 196,60*2,30 =  452,18 m3 

1.NP. 204,80*3,13 =  641,02 m3 

2.NP. 204,80*2,92 =  598,02 m3 

půda 204,80*4,38*0,5 =  448,51 m3 

Obestavěný prostor - celkem: =  2 139,73 m3 

 

Konstrukce Popis 
Základy vč. zemních prací betonové pasy + kamenné 
Svislé konstrukce zděné tl. 45 cm a více 
Stropy klenbové, trámové polospalné 
Krov, střecha dřevěný vázaný 
Krytiny střech hliníkový plech s povrchovou úpravou 
Klempířské konstrukce vícevrstvé 
Úprava vnitřních povrchů dvouvrstvé vápenné omítky 
Úprava vnějších povrchů hladké vápenné, 40 chybí 
Vnitřní obklady keramické běžné obklady 
Schody betonové a kamenné 
Dveře náplňové 
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Vrata chybí 
Okna plastová 
Povrchy podlah prkna palubky 
Vytápění lokální kamna na TP 
Elektroinstalace světelná 
Bleskosvod chybí 
Vnitřní vodovod plastové trubky 
Vnitřní kanalizace částečné odkanalizování 
Vnitřní plynovod chybí 
Ohřev teplé vody bojler 
Vybavení kuchyní linka 
Vnitřní hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana 
Výtahy chybí 
Ostatní chybí 
Instalační pref. jádra chybí 
 

 

 

Zastavěná plocha [m2] 205 
Obestavěný prostor [m3] 2 139,73 
Jednotková cena (JC) [Kč/m3] 4 000 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 8 558 928 
Stáří roků 119 
Další životnost roků 20 
Opotřebení % 75,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 2 139 732 

 

Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 

Pozemek je zastavěný oceňovanou budovou a kolnou, v části je nádvoří. Pozemek je rovinný, na východní straně  
ohraničený terénním zlomem. 
Je zainvestovaný z veřejné sítě elektro, voda je  přípojkou z nezjištěné studny na pozemku jiného vlastníka, kanalizace 
je do jímky - žumpy na vyvážení.  
 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

Informaci o realizovaných prodejích porovnatelných pozemků jsem nezískal, inzertní nabídka stavebních pozemků je pro 
jeden pozemek u několika realitních kanceláří .  Pozemek výměra 3 024 m2, inzerovaná cena 750 000,- Kč, jednotková 
cena 248,- Kč/ 1 m2, velká výměra, horší poloha, nezastavěný, doba inzerce cca 1 rok, poslední aktualizace  4 dny. 
Po vyhodnocení vlastností oceňovaného pozemku - velikost, poloha, zainvestovanost  je použita  jednotková cena 500,- 
Kč/ 1m2, která je odvozena odborným odhadem a porovnáním s cenovou hladinou v přibližně porovnatelných obcích - 
malých městech .  
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 

Jednotková cena 
Kč/m2 

Vlastnický podíl Celková cena 
pozemku Kč   

zastavěná plocha a nádvoří 588 276 500 1 / 1 138 000 
Celková výměra pozemků: 276 Hodnota pozemků celkem: 138 000 

 

Výpočet porovnávací hodnoty 
Pro přímé porovnání nemám dostatek spolehlivých údajů o skutečně realizovaných prodejích přímo porovnatelných 
nemovitých věcí - starších bytových domů  v místě a užším regionu. V současné době se s tímto typem nemovitých věcí 
obchoduje poměrně omezeně, nabídka je slabá. 
Jako podpůrná a informativní je použita inzertní nabídka velice přibližně porovnatelných nemovitých věcí - bytových domů 
ve vzdálenosti 3 km až 14 km 
Z inzertní nabídky není spolehlivě jasné co a jakou výměru podlahové plochy do nabídky uvádějí. 
Inzertní nabídka vyjadřuje cenovou úroveň 
Inzertní nabídka byla redukována dle vlastností oceňované nemovité věci, pásmo jednotkových cen po redukci 3 150,- Kč/ 
1 m2 až  4 872 Kč/ 1 m2 ,  vážený průměr 3 900, - Kč/ 1 m2. 
Dle ústních informací místních realitních kanceláří (Reality Viktora, Reality Jizerské hory) považují  vzhledem k 
vlastnostem oceňované nemovité věci  obvyklou cenu v úrovni 800 000,- Kč až 1 000 000,- Kč za reálnou 
Pro oceněný bytový dům  je  použita jednotková cena v úrovni spodní hranice uvedeného pásma  3 100,- Kč/ 1 m 2  - - 
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to je 3 100, - Kč / m2 * 322,20 m 2 = 998 820,-  Kč/1 m2 , - zaokrouhleno 1 000 000,- Kč. 
 V tomto porovnání je zahnuta skutečnost, že je užíván pouze jeden byt, další ve stavu k datu místního šetření 
nejsou bez základních úprav a doplnění vybavení schopny běžného užívání. 

 

Lokalita Započitatel
ná plocha 

Pozemek Dispozice Požadovaná 
cena 

Jednotková 
cena 

 Koeficient 
celkový  

Upravená cena 

 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Oceňovaná nemovitá věc 

 322,20 276     

Srovnávané nemovité věci 

Jablonec nad Nisou, 
ul. Rýnovická 

495,00 181 1*1+kk, 
3*2+1,1*3+1 ( 

dle popisu) 

8 900 000 17 980 0,21 3 776 

Prodej, rodinný dům, 10+5,, Prodej, rodinný dům, 10+5, Jablonec nad Nisou, ul. Rýno 

Nabízíme ke koupi rodinný dům, v současné době využívaný jako dům nájemní. V přízemí 
domu dvě bytové jednotky dispozice 2+1 o velikosti 55 m2 a 64 m2. V 1.NP bytové jednotky 
o dispozici 3+1, mezonet, (105 m2), 2+1 (55 m2) a 1+kk (20 m2). Všechny byty vybaveny 
kuchyní, koupelnou a toaletou. Ohřev vody bojler a kombinovaný plynový kotel, okna 
plastová, podlahy PVC, plovoucí a keramická dlažba. Ke každému bytu náleží sklepní 
prostor. Dům zateplený a izolovaný. Veškerá občanská vybavenost v těsné blízkosti. 
Doporučujeme prohlídku. S financováním poradíme. 

Umístění v obci: centrum obce 

Pozemek celkem: 181 m2 

Zastavěná plocha: 181 m2 

Podlahová plocha: 495 m2 

Typ budovy: v bloku 

Druh budovy: Cihla 

Počet NP: 3 

Počet PP: 1 

Počet pokojů: 14 

Dostupnost pozemku: Příjezd: Obecní, Pro nákladní auta, Zpevněný 

Voda: Veřejný vodovod 

Plyn: Zemní plyn 

Elektroinstalace: 230 (220) V 

Kanalizace: Veřejná kanalizace 

Topení: Kombinovaný kotel 

Sociální zařízení: Koupelna: Keramické obklady, Sprchový kout, Umyvadlo, Vana; 
WC: Tři a více 

Sklep: Ano, 181m2 

Zařízení nábytkem: Ano 

Parkování: Parkování na ulici, Parkoviště poblíž 

Stav objektu: velmi dobrý, Rok rekonstrukce: 2017 

 

Prodej: 8.900.000 Kč 

vloženo 28.9.2018, aktualizace 2.1.2019 

M&M reality holding a.s. 

Krakovská 583/9 

Praha 1, Nové Město 

110 00 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - inzertní nabídka cca 6 měsíců - koeficient 0,75; Lokalita - 
lepší, Jablonec nad Nisou, MHD - koeficient 0,80; Velikost objektu - dle inzerce větší, mírně lepší - 
koeficient 0,90; Provedení a vybavení - dle popisu vyšší standard, lepší - koeficient 0,75; Celkový 
stav - dle popisu a foto lepší - koeficient 0,70; Vliv pozemku - plně zainvestovaný, lepší - koeficient 
0,75; Úvaha zpracovatele ocenění - po redukci srovnatelný - koeficient 1,00;  
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Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - inzertní nabídka cca 6 měsíců 0,75; 

Lokalita - lepší, Jablonec nad Nisou, MHD 0,8; Velikost objektu - dle inzerce větší, mírně 
lepší 0,9; Provedení a vybavení - dle popisu vyšší standard, lepší 0,75; Celkový stav - dle 
popisu a foto lepší 0,7; Vliv pozemku - plně zainvestovaný, lepší 0,75; Úvaha zpracovatele 
ocenění - po redukci srovnatelný 1;  

vzdálena cca  14 km 
 

Tanvald, místní části 
Horní Tanvald, ul. 
Spojovací 

600,00 1 134 1+1, 2+1, 
4+1, 2*garž, 

3* dílna 

3 500 000 5 833 0,54 3 150 

Vícegenerační rodinný dům v Tanvaldě, místní části Horní Tanvald 

Nabízíme k prodeji vícegenerační rodinný dům v ul. Spojovací v Tanvaldě, místní části obce 
Horní Tanvald. Dům o třech samostatných bytových jednotkách se nachází v klidné 
okrajové části Tanvaldu v zástavbě rodinných domů a chalup. Nedaleko od lyžařského a 
bikového areálu Tanvaldský Špičák. Jedná se o byty 1+1, 2+1 a mezonetový 4+1, z toho 
jsou dva byty obsazené (možná výpověď nájmu) s celkovou výtěžností z nájmu vš výši 
14.000,- Kč/měs. K dispozici je také zahrada, driketa, dvě garáže a dřevěná kolna. 
Dispozice: 1.N.P.: garáž, 3x dílna, vodárna; 2.N.P.: byt 1+1 a 2+1; 3.N.P. a podkroví: byt 
4+1. Vhodné k trvalému bydlení nebo podnikání. Volné dohodou. 

Pozemek celkem: 1.134 m2 

Zastavěná plocha: 200 m2 

Podlahová plocha: 600 m2 

Počet NP: 4 

Forma vlastnictví: osobní 

Sklep: Ano 

Garáž: Ano 

 

Prodej: 3.500.000 Kč 

vloženo 24.10.2018 

Reality Viktora 

Protifašistických bojovníků 183 

Tanvald 

468 41 

 
 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - v inzerci cca 5 měsíců - koeficient 0,75; Lokalita - mírně lepší 
- koeficient 0,95; Velikost objektu - dle popisu větší, náročnější na  náklady, horší - koeficient 1,10; 
Provedení a vybavení - vyšší standard, lepší - koeficient 0,80; Celkový stav - dle fotografie lepší - 
koeficient 0,90; Vliv pozemku - větší zainvestovaný pozemek, lepší - koeficient 0,95; Úvaha 
zpracovatele ocenění - po redukci srovnatelný - koeficient 1,00;  
 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - v inzerci cca 5 měsíců 0,75; Lokalita - 

mírně lepší 0,95; Velikost objektu - dle popisu větší, náročnější na  náklady, horší 1,1; 
Provedení a vybavení - vyšší standard, lepší 0,8; Celkový stav - dle fotografie lepší 0,9; Vliv 
pozemku - větší zainvestovaný pozemek, lepší 0,95; Úvaha zpracovatele ocenění - po 
redukci srovnatelný 1;  

vzdálena cca 3 km 

      

 

Tanvald, část Horní 
Tanvald, ul. Pod 
Špičákem 

300,00 1 029 2*3+kk 3 950 000 13 167 0,37 4 872 

Rodinný dům v Tanvaldě, Rodinný dům v Tanvaldě, část Horní Tanvald 

Nabízíme k prodeji rodinný dům v ul. Pod Špičákem v Tanvaldě, místní části obce Horní 
Tanvald. Dům o jednom podzemním a dvou nadzemních podlažích je po částečné 
rekonstrukci (fasáda, opískování podezdívky, dveří a schodů, rce rozvodů elektřiny, vody a 
odpadů). Přístup k domu je po asfatové komunikace. Parkování pro 2 OA je zajištěno přímo 
u domu na zpevněném parkovišti. K dispozici je zahrada o výměře 914 m2. Dispozice: 
1.P.P.: garáž, uhelna, 2x sklad; 1.N.P.: 3x pokoj, 2x komora, chodba se schodištěm, 
zádveří; 2.N.P.: 3x pokoj, koupelna s WC. V domě chybí kuchyně a ohřev TUV. Topení je 
lokální na tuhá paliva. Voda je obecní, el. 230 a 400 V, kanalizace je svedena do žumpy, 
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plyn je přiveden k domu. K blízkosti je Lyžařský areál a bikepark Tanvaldský Špičák. Ihned 
k dispozici. 

Pozemek celkem: 1.029 m2 

Zastavěná plocha: 115 m2 

Podlahová plocha: 300 m2 

Počet NP: 2 

Počet PP: 1 

Forma vlastnictví: osobní 

Sklep: Ano 

Garáž: Ano 

 

Prodej: 3.950.000 Kč 

vloženo 19.11.2018 

Reality Viktora 

Protifašistických bojovníků 183 

Tanvald 

468 41 

 
 

Hodnocení: Redukce pramene ceny - inzertní nabídka  cca 3 měsíce - koeficient 0,80; Lokalita - 
výrazně lepší - koeficient 0,80; Velikost objektu - dle inzerce mírně větší - koeficient 0,95; Provedení 
a vybavení - lepší, po rekonstrukci bez kuchyní a TUV - koeficient 0,80; Celkový stav - dle inzerce 
viditelně lepší - koeficient 0,85; Vliv pozemku - pozemek lepší, zainvestovaný elektro, voda, zemní 
plyn - koeficient 0,90; Úvaha zpracovatele ocenění - po redukci srovnatelný - koeficient 1,00;  
 

Zdůvodnění koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - inzertní nabídka  cca 3 měsíce 0,8; 

Lokalita - výrazně lepší 0,8; Velikost objektu - dle inzerce mírně větší 0,95; Provedení a 
vybavení - lepší, po rekonstrukci bez kuchyní a TUV 0,8; Celkový stav - dle inzerce viditelně 
lepší 0,85; Vliv pozemku - pozemek lepší, zainvestovaný elektro, voda, zemní plyn 0,9; 
Úvaha zpracovatele ocenění - po redukci srovnatelný 1;  

 vzdálena cca 3 km 
 

Variační koeficient před úpravami: 40,52 % Variační koeficient po úpravách: 18,10 % 

Započitatelná plocha 322,20 m2 

Minimální jednotková cena: 3 150 Kč/m2 Minimální cena: 1 014 930 Kč 

Průměrná jednotková cena: 3 933 Kč/m2 Průměrná cena: 1 267 213 Kč 

Maximální jednotková cena: 4 872 Kč/m2 Maximální cena: 1 569 758 Kč 

Stanovená jednotková cena: 3 104 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       1 000 000 Kč 

Výpočet výnosové hodnoty 
Výpočet výnosové hodnoty je informativní, jsou použity údaje z předložené nájemní smlouvy, neobsazené byty  nejsou  
vzhledem ke stavu schopny běžného užívání, proto není možné nájemné nahradit simulovaným výpočtem. 
Uvedené  roční nájemné 72 000,- Kč je nižší  než minimální obvyklé náklady spojené s vlastnictvím oceňované nemovité 
věci  472 453,- Kč, proto je výnosová hodnota O,- Kč 
 

 Přehled pronajímaných ploch a jejich výnosů 

č. plocha - účel podlaží podlahová plocha nájem nájem nájem 
   [m2] [Kč/m2/rok] [Kč/měsíc] [Kč/rok] 

1. Obytné prostory byt 3 - Helena Vrabcová 42,00 1 714 6 000 72 000 

Celkový výnos za rok: 72 000 



Výpočet hodnoty výnosovým způsobem 

Konstantní zisk po neomezenou dobu 
Podlahová plocha PP m2 42 
Reprodukční cena RC Kč 8 558 928 
Výnosy (za rok) 
Dosažitelné roční nájemné za m2 Nj Kč/(m2*rok) 1 714 
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Dosažitelné hrubé roční nájemné Nj * PP Kč/rok 72 000 
Dosažitelné procento pronajímatelnosti  % 95 % 
Upravené výnosy celkem Nh Kč/rok 68 400 
Náklady (za rok) 
Opravy a údržba 5.00 %  z RC Kč/rok 427 946 
Správa nemovitosti 0.50 %  z RC Kč/rok 42 795 
Pojištění 0.02 %  z RC Kč/rok 1 712 
Daň z nemovitých věcí  Kč/rok 0 
Ostatní náklady  Kč/rok 0 
Náklady celkem V Kč/rok 472 453 
Čisté roční nájemné N=Nh-V Kč/rok 0 
Míra kapitalizace  % 10,00 
Výnosová hodnota Cv Kč 0 

 

Rekapitulace ocenění 

Vyhodnocení nabývacího titulu a kupní ceny 

Kupní cena:  Kč 

není předmětem převodu - nehodnoceno 

Komentář ke stanovení obvyklé ceny posuzovaných nemovitých věcí 

Pro oceněný bytový dům  je  použita jednotková cena v úrovni spodní hranice uvedeného pásma porovnávacích cen -  
3 100,- Kč/ 1 m 2  - - to je 3 100, - Kč / m2 * 322,20 m 2 = 998 820,-  Kč/1 m2 , - zaokrouhleno 1 000 000,- Kč. 
 V tomto porovnání je zahnuta skutečnost, že je užíván pouze jeden byt, další ve stavu k datu místního šetření 
nejsou bez základních úprav a doplnění vybavení schopny běžného užívání. 

 
tato cena zahrnuje nemovitou věc - obytný dům jako celek, příslušenství ( přípojky vody, kanalizace, žumpu, elektro, 
existenci samostatně neoceněné kolny a pozemek jako celek. 
 
Ocenění je zpracováno pro stav a rozsah oceňované nemovité věci k datu místního šetření v cenové úrovni k datu 
zpracování. 
Platnost ocenění je šest měsíců od data zpracování. 
 
Oceňovaná nemovitá věc je prodejná v úrovni obvyklé ceny  pro segment případných zájemců, kterým vyhovují silné i 
slabé stránky. 

 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná do 6 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 1 000 000 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 2 277 732 Kč 0 Kč 
Obvyklá cena 1 000 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 138 000 Kč 0 Kč 

 

Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční hodnota 8 558 928 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 8 558 928 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 0 Kč 0 Kč 

 

Silné stránky nemovité věci 

- nemovitá věc v obci - městě Velké Hamry, které je dobře dopravně dsotupné po silnici 1/10 - Turnov - Harrachov a po 
železnici - lokální  trati  Železný Brod - Tanvald 
- přímý přístup od  veřejné komunikace - Popellnické ulice 
- ve městě Velké Hamry je úplná základní občanská vybavenost,  částečně vyšší ( supermarkety) je v sousedním městě 
Tanvald - cca 3 km 
- možnost parkování osobních automobilů naproti oceňované nemovité věci na okraji veřejné komunikace  - Popellnické 
ulice - nevyhrazené 
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Slabé stránky nemovité věci 

-  zhoršený stavbě technický stav nemovité věci - bytového domu jako celku 
- vybavení obytného domu na spodní hranici současného standardu 
- výrazný rozdíl mezi věcnou hodnotou nemovité věci jako celku  2 272 732, - Kč a obvyklou cenou 1 000 000,- Kč 
- výnosová hodnota při výpočtu dle předložené  nájemní  smlouvy  - upravený výnos z pronajatých prostor  68 400,- Kč/ 
rok je nižší než náklady spojené s vlastnictvím a provozováním oceňované nemovité věci 472 453,- Kč ( použity minimální 
nutné náklady) 

 

Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze   

Příloha úplná 23 

fotografická dokumentace 3 
  

 
 
 
 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný předsedou Krajského soudu v Hradci Králové 

ze dne 07.02.1983, č.j. Spr. 253/83pro základní obor Stavebnictví, stavby obytné, průmyslové a 

zemědělské pro základní obor Ekonomika, odvětví ceny a odhady se zvl. specializací odhady 

nemovitostí. 

Jako znalec jmenovaný Jmenovacím dekretem (rozšíření znalecké činnosti) předsedy Krajského 

soudu v Hradci Králové dne 19.6.1997, jednací číslo Spr. 2214/97v oboru Ekonomika, odvětví ceny 

a odhady se specializací nepeněžní vklady. 

Ve smyslu ustanovení  § 127 a zák.č. 99/1963 (Občanský soudní řád) závazně prohlašuji, že jsem 

si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 

 

V Turnově 18.03.2019                                   Jaromír Paickr d.t 

Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 02586/03/2019 znaleckého deníku. 
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Fotografická dokumentace stavu nemovité věci k datu 12.02.2019 je "průřezová", 
nezachycuje  každý detail  aprostor, ale celkový stav 

  
1. Pohled JZ od Popelnické ulice 2. interér - vstup do 1.PP 

  
3. neužívaný byt 4. neužívaný byt 

  
5. neužívaný byt 6. neužívaný byt 
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7. neužívaný byt 8. neužívaný byt 

  
9. neužívaný byt 10. neužívaný byt 

  
11. el. boiler 12. neužívané WC 
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13. stav kanalizace s přerušeným potrubím 14. schodiště do 2.NP. 

  
15.užívaný byt 16. užívaný byt 

  
17. užívaný byt 18. užívaný byt 

 
 
 

 

 

 

 
 
 


